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1 Vorbemerkungen

Ein Mietspiegel ist gemaB §§ 558 und 558c des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) eine
Ubersicht iber die gezahlten Mieten fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichba-
rer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit (= ortstibliche Vergleichsmiete). Die ortslibliche Ver-
gleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu ver-
einbart oder, von Betriebskostenerhéhungen abgesehen, gedndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen tber die ortstibliche Vergleichsmiete verschiedener
Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien
zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Ein-
zelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitféllen zu erleichtern. Er
dient ferner der Begriindung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsubli-
che Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Die Stadt Liineburg hat das ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH im Juni
2025 damit beauftragt, den qualifizierten Mietspiegel 2024 als Mietspiegel 2026 Uber die
Befragung einer Stichprobe fortzuschreiben. Der vorliegende Mietspiegel der Stadt Lu-
neburg ist ein qualifizierter Mietspiegel gemal § 558d Abs. 1 BGB. Er wurde nach aner-
kannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und vom Rat der Stadt Lineburg aner-
kannt.

Die Mietspiegelerstellung in Liineburg erfolgte nach den Anforderungen des § 558d BGB
in Verbindung mit Art. 238 des Einfiihrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuche
(EGBGB) und der Mietspiegelverordnung (MsV).
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2 Ablauf der Mietspiegelerstellung

Das Befragungskonzept sah eine Befragung von Mietern und Vermietern vor. Der dazu
verwendete Fragebogen (siehe Abschnitt 3) wurde mit dem Arbeitskreis Mietspiegel ab-
gestimmt.

Parallel zur Abstimmung des Fragebogens wurde die Grundgesamtheit ermittelt und eine
zu befragende Stichprobe gezogen (siehe Abschnitt 4). Im Anschluss erfolgte auf Basis
des Fragebogens die Erhebung (siehe Abschnitt 5). AnschlieBend wurde der Mietspiegel
dann fortgeschrieben (siehe Abschnitt 7).

Am 12. Dezember 2025 hat ALP dem Arbeitskreis Mietspiegel die Ergebnisse im Rahmen
einer Prasentation vorgestellt. Dem Arbeitskreis gehorten Vertreter folgender Institutio-
nen an:

O Deutscher Mieterbund Lineburg-Winsen e.V.

O Haus-, Wohnungs- und Grundbesitzerverein fur Lineburg und Umgebung von
1896 e.V.

O Wohnungsgenossenschaft Liineburg eG

O Luneburger Wohnungsbau GmbH

O Hansestadt Lineburg

Der Rat der Stadt Lineburg hat den Mietspiegel am 12.02.2026 beschlossen. Der Miet-
spiegel Lineburg 2026 ist ab dem 12. Februar 2026 als qualifizierter Mietspiegel bis zum
31. Januar 2028 giiltig.

Dokumentation Mietspiegel Liineburg 2026 e




AL P

.. Institut fur Wohnen
Erstellung der Fragebogen und Stadtentwicklung

3 Erstellung der Fragebogen

Das Befragungskonzept mit der Befragung von Mietern und Vermietern erforderte einen
Fragebogen, der sich fir Mieter und Vermieter nur redaktionell unterschied.

Die Fragebogen enthielten Fragen...

... zur Prifung der Mietspiegelrelevanz (Filterfragen)

... zum Mietverhaltnis

... zur Wohnflache

... zur Beschaffenheit und zur Ausstattung der Wohnung

ONONONG®

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen sind folgende Falle vor der Auswertung auszuschlie-
Ben:

O Wohnungen, fir die in den letzten sechs Jahren kein neues Mietverhaltnis abge-
schlossen und die Miete, von Betriebskostenanderungen abgesehen, nicht gean-
dert worden ist (§ 558 Absatz 2 des Burgerlichen Gesetzbuches);

O Preisgebundener Wohnraum, fir den ein Berechtigungsschein notwendig ist
oder Wohnraum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Absatz 2 Satz 2 des Birgerli-
chen Gesetzbuches), zum Beispiel Sozialwohnungen;

O Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim (§ 549 Absatz 3 des Bir-
gerlichen Gesetzbuches);

O Wohnraum, der nur zum voribergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Absatz
2 Nummer 1 des Birgerlichen Gesetzbuches);

O Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, so-
fern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Fami-
lie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fihrt (§ 549 Absatz 2 Nummer 2 des Birgerlichen Gesetz-
buches);

O Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu lberlassen, wenn sie den Mieter bei Ver-
tragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von
den genannten Vorschriften hingewiesen hat (§ 549 Absatz 2 Nummer 3 des Bir-
gerlichen Gesetzbuches).

Daneben wurden weitere besondere Wohnraumverhaltnisse aus der Erhebung ausge-
schlossen, um eine mdglichst gut vergleichbare ortsubliche Vergleichsmiete ohne Ein-
gang von Spezialfallen zu erhalten:

O Wohnungen, fiir die eine (teil-)gewerbliche Nutzung vorgesehen ist (das soge-
nannte ,Arbeitszimmer” gehort nicht dazu);
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O Mobliert oder teilmdbliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Kiichenein-
richtung und/oder Einbauschranke);

O Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind oder Wohnungen ohne
eigenen Eingang;

O Wohnungen im ,Betreuten Wohnen”;

O Alten(pflege)-, Obdachlosen- oder sonstige Heime.

Die Filterfragen am Anfang der Fragebdgen dienen dazu, entsprechende Wohnungen
aus der Befragung auszuschlieBen. Wenn ein Ausschlussgrund fiir eine Wohnung zutraf,
musste die befragte Person den Fragebogen nicht weiter ausfllen, aber an ALP zurlick-
senden.
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4 Ziehung der Stichprobe

Mittels Stichprobe fortgeschriebene qualifizierte Mietspiegel basieren auf einer Primar-
datenerhebung bei Mietern und/oder Vermietern (§ 8 i. V. m. § 23 MsV). Die Befragung
einer Stichprobe ist dabei ausreichend, eine Vollerhebung ist nicht notwendig, solange
ein ausreichend hoher verwertbarer Riicklauf erzielt werden kann.

Die Auswertungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller mietspiegelrelevanten Woh-
nungen (§ 2 MsV). Die Auswertungsgrundgesamtheit ist unbekannt, unter anderem des-
halb, weil nicht fir jede Wohnung bekannt ist, ob sie in den letzten sechs Jahren neu
vermietet wurde oder eine Anpassung der Nettokaltmiete stattgefunden hat; in Deutsch-
land existiert auBerdem kein zentrales Mietwohnungsregister.

Die Erhebungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller Wohnungen, aus der die Brutto-
stichprobe gezogen wird (§ 2 MsV). Es wird mit den zur Verfligung stehenden Daten eine
Erhebungsgrundgesamtheit erstellt, aus der moglichst viele Falle ausgeschlossen wer-
den, die nicht Teil der Auswertungsgesamtheit sind. Die vorhandenen Daten, auf die da-
bei aufgebaut werden kann, unterscheiden sich von Kommune zu Kommune, ein gesetz-
licher Rahmen wird durch Art. 238 EGBGB vorgegeben. Im Falle der Stadt Liineburg wur-
den ALP folgende Daten zur Verfiigung gestellt:

O Einwohnermeldedaten (Namen, Anschriften, Einzugsdatum und Wohnungsgebe-
rinformationen aller volljahrigen Einwohner ohne Sperrvermerk),

O Grundsteuerdaten (Namen und Anschrift von Grundstlickseigentimern und
Grundstlicksadressen)

O Adressen mit besonderen Wohnverhaltnissen (z.B. geférderter Wohnraum, Heime
und Unterkiinfte)

Die Erhebungsgrundgesamtheit basierte auf den Einwohnermeldedaten. Es wurde zu-
nachst ein Haushaltsgenerierungsverfahren durchgefiihrt. Auf Adressebene wurden da-
bei Personen zu Haushalten zusammengefasst, sofern sie den gleichen Nachnamen oder
das gleiche Einzugsdatum und die gleichen Wohnungsgeberinformationen aufwiesen.
Ein Haushalt wird nur einmal in die Erhebungsgrundgesamtheit aufgenommen, da ange-
nommen wird, dass die Haushalte in der gleichen Wohnung leben und Wohnungen nur
einmal befragt werden sollen. Die Auswahl der zu bertcksichtigenden Person eines Haus-
halts erfolgt nach dem Zufallsprinzip.

Da der Mietspiegel ausschlieBlich fir freifinanzierten Wohnraum auBerhalb von Heimen
und Unterkinften mit besonderer Wohnform (z.B. Obdachlosenunterkinfte) gelten soll,
wurden die Einwohnermeldedaten um Adressen mit geférderten Wohnungen bereinigt.
Ebenso wurden Einwohner an Adressen mit bestimmten Wohnformen (etwa in Senioren-
heimen) aussortiert, da diese fiir den Mietspiegel nicht relevant sind.’

" N&heres zu den Ausschlussgriinden in Abschnitt 3.
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Die verbliebenen Datensdtze wurden mit den Grundsteuerdaten zusammengefihrt. Die
Grundsteuerdaten enthalten die Information, an welcher Adresse Personen Eigentum ha-
ben. Mit Hilfe dieser Information konnten selbstnutzende Eigentiimer identifiziert und
aus der Erhebungsgrundgesamtheit herausgenommen werden.

Die Grundsteuerdaten ermoglichten es auch, einen Teil der Vermieter zu identifizieren.
Sofern fiir eine Adresse nur ein einziger Eigentiimer in den Grundsteuerdaten aufgefiihrt
ist, wird angenommen, dass dieser Eigentiimer samtliche Objekte an der entsprechenden
Adresse besitzt. Folglich konnen die Informationen fir die Haushalte bzw. Objekte, die
an der entsprechenden Adresse gemeldet sind, vermieterseitig (bzw. eigentiimerseitig)
abgefragt werden. Sobald mehrere Eigentiimer fiir eine Adresse vorliegen, ist eine ein-
deutige Zuordnung der Objekte zu den Eigentimern nicht mehr méglich. Die entspre-
chenden Haushalte aus den Einwohnermeldedaten mussen direkt (mieterseitig) befragt
werden. Im Ergebnis bestand die Erhebungsgrundgesamtheit aus 30.444 Datensatzen.

Die Bruttostichprobe ist die Stichprobe, die fir die Befragung zum Mietspiegel kontak-
tiert wird. Es ist sicherzustellen, dass die Bruttostichprobe reprasentativ ist (§ 9 MsV). Die
Bruttostichprobe ist reprasentativ, wenn sie so gestaltet ist, dass eine ausreichend groBe
bereinigte Nettostichprobe erzielt wird (siehe dazu Abschnitt 6), zusatzlich muss die Brut-
tostichprobe auf einer Zufallsauswahl beruhen, bei der jede Wohnung der Auswertungs-
gesamtheit eine positive und bekannte Wahrscheinlichkeit hat, in die Bruttostichprobe
einbezogen zu werden (§ 8 MsV). Bei der Fortschreibung eines Mietspiegels auf Grund-
lage einer Stichprobe kénnen nach § 23 Abs. 2 MsV vereinfachende Annahmen getroffen
werden, die auch einen geringeren Umfang der bereinigten Nettostichprobe und damit
entsprechend der Bruttostichprobe rechtfertigen.

Aus der Erhebungsgrundgesamtheit wurde eine Zufallsstichprobe in Hoéhe von 1.700 Fal-
len gezogen (Bruttostichprobe). Es wurde keine Schichtung bei der Stichprobenziehung
vorgenommen. Die Bruttostichprobe wurde auf die Mieterbefragung und die Befragung
der Vermieter aufgeteilt. So ergab sich eine Mieterstichprobe in Hohe von 913 Fallen und
eine Stichprobe der Vermieter mit 787 Fallen, die sich auf 411 Vermieter aufteilte.

Fur die Neuerstellung eines Mietspiegels musste die Bruttostichprobe so gewahlt wer-
den, dass eine bereinigte Nettostichprobe mit einem Umfang von mindestens 500 Da-
tensatzen bzw. 1 Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels erzielt
wird (§ 11 Abs. 3 MsV). Bei der Fortschreibung des Mietspiegels mittels Stichprobe kann
davon allerdings abgewichen werden, sofern vereinfachende Annahmen getroffen wer-
den, die mit den Annahmen einer Anpassung mittels Index vergleichbar sind (§ 23 MsV).
Als vereinfachende Annahme wird unterstellt, dass sich die Mietpreise in Liineburg in
allen Segmenten des mietspiegelrelevanten Wohnungsmarktes gleich entwickelt haben
und somit die gleiche relative Veranderung erfahren haben. Auf Grundlage dieser An-
nahme muss im Rahmen der Anpassung des Mietspiegels lediglich die durchschnittliche
Veranderung der mietspiegelrelevanten Mieten bestimmt werden, was einen niedrigeren
Umfang der bereinigten Nettostichprobe rechtfertigt. Es wurde eine bereinigte Netto-
stichprobe mit 400 Fallen angestrebt.
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5 Befragung

Die zur Fortschreibung des qualifizierten Mietspiegels 2026 bendtigten Daten wurden im
Rahmen einer Mieter- und Vermieterbefragung zum Erhebungsstichtag 1. September
2025 abgefragt. Die Befragung wurde durch eine Pressemitteilung der Stadt Liineburg,
die auf den Start der Befragungsphase aufmerksam machte und zur Teilnahme moti-
vierte, flankiert.

5.1 Mieterbefragung

Die Mieterbefragung erfolgte schriftlich. Die 913 Personen der Bruttostichprobe erhielten
im September 2025 ein Schreiben im Namen der Dezernentin fir Bildung, Jugend und
Soziales der Stadt Lineburg. Im Anschreiben wurde mitgeteilt, dass die Befragten im
Rahmen der Auskunftspflicht nach Art. 238 EGBGB zur Teilnahme an der Befragung ver-
pflichtet sind. Es wurden dafir zwei Mdglichkeiten zur Teilnahme angeboten. Im An-
schreiben wurde erlautert, wie die Befragung online ausgefullt werden kann. Dem Schrei-
ben waren auBerdem der Mietspiegel-Fragebogen in Papierform und ein Riickumschlag
beigefligt, mit dem die Haushalte den Fragebogen kostenfrei an ALP zurlicksenden
konnten. Die Befragten wurden im Anschreiben aufgefordert, bis zum 10. Oktober 2025
an der Befragung teilzunehmen

Die Online-Teilnahme war mit Hilfe des Zugangscodes mdglich, der auch auf dem An-
schreiben aufgedruckt war. Mit diesem konnten die Teilnehmer zudem eindeutig identi-
fiziert und somit doppelte Antworten ausgeschlossen werden.

5.2  Kleinere Vermieterbefragung

Die Vermietenden der Vermieterbefragung mit bis zu acht Wohnungen in der Stichprobe
erhielten ebenfalls im September 2025 ein im Namen der Dezernentin fir Bildung, Ju-
gend und Soziales der Stadt Liineburg. Auch im Anschreiben an die Vermietenden wurde
mitgeteilt, dass die Befragten im Rahmen der Auskunftspflicht nach Art. 238 EGBGB zur
Teilnahme an der Befragung verpflichtet sind. Als Teilnahmefrist wurde ebenfalls der 10.
Oktober 2025 genannt. Es wurde erlautert, wie sich online an der Befragung beteiligt
werden kann. Das Anschreiben enthielt eine Liste von Wohnungen, zu denen die Befra-
gung durchgefiihrt werden sollte. Den Wohnungen wurden Identifikationszahlen zuge-
ordnet. Mit Hilfe eines Zugangscodes wurden auBerdem die Vermietenden eindeutig
identifiziert. Auf Wunsch hat ALP den Vermietenden auch Papierfrageb6gen samt Riick-
umschlag in der bendtigten Anzahl zugesandt.

5.3 Institutionelle Vermieterbefragung

Auch die institutionellen Vermieter erhielten im September 2025 ein Anschreiben, in dem
sie zur Rickmeldung fiir die Befragung bis zum 25. September 2025 aufgefordert wur-
den. Auch sie wurden auf die Auskunftspflicht hingewiesen.
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Um den Aufwand fiir diese Vermieter moglichst klein zu halten, wurden sie gebeten, sich
mit ALP in Verbindung zu setzen, um eine Excel-Abfragemaske zu erhalten. Die Excel-
Abfragemaske enthielt die Fragen des Fragebogens; die Vermieter konnten die Fragen
zu allen Wohnungen der Befragung in einer Datei beantworten. Nach Ubermittlung der
Abfragemasken wurden individuelle Riickmeldefristen vereinbart.
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6 Datenaufbereitung

Wahrend der Erhebungsphase wurde bereits damit begonnen, die erhobenen Daten auf-
zubereiten. Dabei wurden zunachst Datensatze von der Auswertung ausgeschlossen, die
fur die Erstellung des Mietspiegels nicht relevant sind, anschlieBend wurden die verblie-
benen Datensatze auf Plausibilitat untersucht. Sofern es mdglich war, wurden unplausible
Angaben korrigiert und fehlende Angaben erganzt.

6.1 Bereinigung der Nettostichprobe

Insgesamt lagen nach der Befragung zu 925 Wohnungen Datensatze beziehungsweise
Fragebogen bei ALP vor. Diese Datensatze bildeten die Nettostichprobe. In der Netto-
stichprobe waren jedoch nicht alle Datensatze verwertbar. Unter ihnen befanden sich
Fragebogen selbstnutzender Eigentlimer, weitere konnten aufgrund der Sechs-Jahres-
Regel oder aufgrund weiterer Filterfragen nicht beriicksichtigt werden, andere fielen we-
gen fehlender oder unplausibler Angaben zur Hohe der Nettokaltmiete oder Wohnflache
heraus. ALP hat durch den Abgleich der auf den Fragebdgen aufgedruckten Zugangs-
codes zudem sichergestellt, dass Wohnungen nicht doppelt in den Mietspiegel eingehen.

Im Rahmen der Plausibilitatsprifung wurden fehlende oder falsche Antworten, beispiels-
weise Einlesefehler beim Scannen der Fragebdgen, identifiziert und so weit wie mdglich
korrigiert. Ebenfalls wurden die Daten auf unmogliche und widerspriichliche Angaben
kontrolliert. So wurden beispielsweise Falle aufgedeckt, in denen Ziffern vergessen wur-
den.

Bei der Befragung wurde konkret darauf abgestellt, die Nettokaltmiete zu ermitteln, also
nicht die Bruttokaltmiete, die noch kalte Betriebskosten enthalt und auch nicht die Brut-
towarmmiete, die zusatzlich noch die Kosten fiir Heizung und/oder Warmwasser bein-
haltet. Zuschlage etwa fur die Anmietung von Garagen oder Stellplatzen wurden fir die
Auswertung nicht herangezogen. Mietverhaltnisse, fur die die Nettokaltmiete nicht er-
mittelbar ist, wurden von der Auswertung ausgeschlossen.

AuBerdem wurden keine Datensatze berlcksichtigt, fir die die Wohnflache fehlte oder
offensichtlich falsch angegeben wurde. Auch Wohnungen mit einem Baujahr ab 2024
wurden ausgeschlossen, da der Mietspiegel nur flir Wohnungen mit einem Baujahr bis
einschlieBlich 2023 gilt. Die neueren Baujahre wurden ausgeschlossen, da die zugrunde-
liegende Neuerstellung 2024 diese Baujahre ebenfalls noch nicht bericksichtigte.

Insgesamt wurden 75 Datensatze nach den Filterfragen von der Auswertung ausge-
schlossen. Bei 10 Datensatzen fehlte die Wohnflache, bei weiteren 38 Datensatzen fehlte
die Nettokaltmiete oder entsprach der Gesamtmiete, in 24 weiteren Fallen konnten die
Summe aus den Bestandteilen der Gesamtmiete nicht mit der angegebenen Gesamt-
miete in Einklang gebracht werden. 3 Falle wurden ausgeschlossen, weil das Baujahr 2024
oder neuer war.
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Im Rahmen der Datenaufbereitung hat ALP gepriift, ob die Nettostichprobe AusreiBer-
mieten enthielt, also solche Mieten, die unter Berticksichtigung wohnwertrelevanter Ei-
genschaften aufgrund ihrer Hohe mit der Uberwiegenden Zahl der Ubrigen Mietwerte
unvereinbar erscheinen (§ 12 MsV). Die Ausreilerbereinigung erfolgte mittels einer Be-
trachtung der Verteilung der Nettokaltmieten pro Quadratmeter in einem Histogramm.
Dabei hatten 2 Datensatze besonders hohe oder besonders niedrige Nettokaltmieten
pro Quadratmeter und erschienen mit den Ubrigen Datensatzen unvereinbar.

Die bereinigte Nettostichprobe, die als Grundlage fir die finale Auswertung diente, be-
inhaltete 496 Datensatze. Als Ziel wurde eine bereinigte Nettostichprobe mit mindestens
400 Datensatzen angestrebt (siehe Abschnitt 4). Diese Vorgabe wurde in der bereinigten
Nettostichprobe erfillt. Eine detaillierte Auflistung der Ausschlussgriinde ist Tabelle 1 zu
entnehmen.
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Tabelle 1: Ubersicht des Riicklaufs aus der Befragung

Bruttostichprobe 1.700

davon Mieterbefragung 913
davon Vermieterbefragung 787
unzustellbare Briefe 34
Sonstiger Ausschluss (zum Beispiel Um- 10
zug, gesundheitliche Griinde)

Bereinigte Bruttostichprobe 1.656
Keine Teilnahme 675
Leere Riickmeldungen 56
Nettostichprobe 925
Rucklaufquote (im Verhaltnis zur berei- 559 %
nigten Bruttostichprobe)

davon Mieter 467
davon Vermieter 458
Ausschluss durch Filterfragen 352
Selbstnutzende Eigenttimer 37
Sechs-Jahres-Regel 187
Sonstige Filterfragen 128
Baujahr 2023 oder spater 3
Unplausible Angaben 72
AusreiBBer 2
Bereinigte Nettostichprobe 496

6.2 Datenschutz

ALP verfuigt iber einen eigenen betrieblichen Datenschutzbeauftragten, der vom TUV
Nord zertifiziert wurde. Alle Mitarbeiter bei ALP sind nach § 5 des Bundesdatenschutzge-
setzes auf die Einhaltung des Datenschutzes verpflichtet worden.

Der Name und die Anschrift der Mieter wurden nach Abschluss der Plausibilitatsprifung
von den Fragebdgen getrennt und nach Fertigstellung des Mietspiegels vernichtet. Dies
gilt ebenso fur die Namen und die Anschriften der Vermieter. Ein Riickschluss auf den
einzelnen Mieter oder Vermieter ist damit nach der Erhebung ausgeschlossen.
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7 Auswertung

Nachdem die Befragung abgeschlossen und alle Datensatze beziiglich ihrer Plausibilitat
untersucht wurden, konnte die Auswertung auf Basis der bereinigten Nettostichprobe
erfolgen. Zunachst wurden die Datensatze gewichtet. Dies war notwendig, da die befrag-
ten Gruppen unterschiedlich zuverlassig geantwortet haben. AnschlieBend folgte die
Auswertung (Abschnitt 7.2).

7.1 Gewichtung der Datensatze

Fur die Auswertung ist sicherzustellen, dass befragte Gruppen im Ricklauf nicht zu stark
oder zu schwach reprasentiert werden. Die Befragung von sowohl (institutionellen) Ver-
mietern als auch von Mietern mit jeweils unterschiedlichem Riicklaufverhalten erfordert
daher eine Gewichtung.

Institutionelle Vermieter haben zuverlassiger Rlickmeldungen gegeben als die befragten
Mieter und kleinen Vermieter. Die unterschiedlichen Riicklaufquoten wurden Uber Ge-
wichtungsfaktoren ausgeglichen, indem die Rickmeldungen der groRen Vermieter in der
Nettostichprobe auf ihren Anteil an der Bruttostichprobe gewichtet wurden. Die acht in-
stitutionellen Vermieter erhielten somit jeweils einen Gewichtungsfaktor, auch die
Gruppe der kleinen Vermieter sowie die Gruppe der Mieter erhielten jeweils einen Ge-
wichtungsfaktor.

Die Gewichtungsfaktoren (G) ergeben sich aus folgender Formel:

P BSP,x
G, =

P NSP,x

Wobei x die zu gewichtende Gruppe ist und P den Anteil in der Stichprobe (Nettostich-
probe bzw. Bruttostichprobe) angibt. In der bereinigten Nettostichprobe wurden die Ge-
wichtungsfaktoren skaliert, sodass die Summe der Gewichtungsfaktoren der Zahl der
Falle ergibt.

7.2 Berechnung des durchschnittlichen Anstiegs der Nettokaltmiete pro m?

Laut MsV kdnnen bei der Anpassung eines qualifizierten Mietspiegels mittels Stichprobe
vereinfachende, mit der Fortschreibung auf der Grundlage eines Indexes vergleichbare
Annahmen getroffen werden (§ 22 MsV). Bei der Indexfortschreibung wird die Verande-
rung des Verbraucherpreisindexes innerhalb der vergangenen zwei Jahre ausgehend
vom Stichtag des Mietspiegels berechnet. Alle absoluten Werte des Mietspiegels werden
dann mit der Wachstumsrate des Verbraucherpreisindexes fortgeschrieben. Es wird folg-
lich davon ausgegangen, dass sich die Mieten genau so entwickelt haben wie die durch-
schnittliche Preisentwicklung in Deutschland. Es wird dabei nicht nach Segmenten des
Wohnungsmarktes unterschieden.
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Fur die Stichprobenfortschreibung in Lineburg wird die Annahme, dass die relative Mie-
tentwicklung insgesamt gleich ist, sich also nicht nach Wohnungsmarktsegmenten un-
terscheidet, Gbernommen. Es wird jedoch nicht der Verbraucherpreisindex zugrunde ge-
legt, sondern ein eigener Indexwert berechnet. Dieser Indexwert soll die durchschnittli-
che Mietentwicklung des mietspiegelrelevanten Wohnungsmarktes in Liineburg abbil-
den.

Der Index wird berechnet, indem die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete pro
m? des Mietspiegels 2024 mit dem aus der Erhebung bestimmten Wert fiir 2026 ins Ver-
haltnis gesetzt wird. Dadurch wird die durchschnittliche Veranderung der ortsiblichen
Vergleichsmiete pro m? bestimmt. Die Durchschnittswerte und die daraus resultierende
Veranderungsrate sind Tabelle 2 zu entnehmen.

Tabelle 2: Vergleich der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmieten
Durchschnittliche = Durchschnittliche Verdnderung
ortsiibliche ortsiibliche
Vergleichsmiete Vergleichsmiete

pro m?> am 1. Sep- pro m? am 1. Sep-
tember 2023 tember 2025

Lineburg 8,95 € 9,56 € + 6,82 %

Die Berechnung der durchschnittlichen Nettokaltmiete pro m? erfolgte unter Verwen-
dung des (gewichteten) arithmetischen Mittels. Die Auswertung erfolgte unabhangig von
weiteren Merkmalen der Wohnungen. Die Verteilung der erhobenen Werte ist in einem
Histogramm in Abbildung 1 dargestellt.
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Abbildung 1: Verteilung der Nettokaltmieten pro Quadratmeter in Lineburg
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7.3 Ergebnisse der Fortschreibung

Auf Grundlage der ermittelten Wachstumsquote konnten anschlieBend die Werte aus

dem Mietspiegel 2024 fortgeschrieben werden. Die neue Basismiete flr den Mietspiegel
Lineburg 2026 ist Tabelle 3 zu entnehmen.
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Tabelle 3: Basis-Nettokaltmiete nur in Abhangigkeit von der Wohnflache

Basis- Basis- ET Basis-
Wohn- Netto- Wohn- Netto- Wohn- Netto- Wohn- Netto-
flache in kalt- flache in kalt- flache in kalt- flache in kalt-
m? miete miete m? miete m? miete
pro m? pro m’ pro m’ pro m?
20 11,03 € 57 9,10 € 94 8,10 € 131 733 €
21 10,96 € 58 9,07 € 95 8,08 € 132 731€
22 10,90 € 59 9,03 € 96 8,05 € 133 729 €
23 10,83 € 60 8,99 € 97 8,03 € 134 7,25 €
24 10,76 € 61 8,96 € 98 8,01 € 135 7,23 €
25 10,69 € 62 8,93 € 99 8,00 € 136 7,21 €
26 10,63 € 63 8,90 € 100 7,98 € 137 7,18 €
27 10,56 € 64 8,87 € 101 7,96 € 138 7,16 €
28 10,50 € 65 8,83 € 102 7,94 € 139 712 €
29 1045 € 66 8,80 € 103 7,92 € 140 7,10 €
30 10,38 € 67 8,77 € 104 7,89 € 141 7,07 €
31 10,32 € 68 8,74 € 105 7,87 € 142 7,05 €
32 10,27 € 69 871¢€ 106 7,85 € 143 7,02 €
33 10,21 € 70 8,68 € 107 7,84 € 144 6,99 €
34 10,15 € 71 8,65 € 108 7,82 € 145 6,95 €
35 10,09 € 72 8,62 € 109 7,80 € 146 6,93 €
36 10,04 € 73 8,60 € 110 7,78 € 147 6,90 €
37 9,99 € 74 8,57 € 111 7,76 € 148 6,87 €
38 9,93 € 75 8,55 € 112 7,73 € 149 6,84 €
39 9,88 € 76 8,51 € 113 7,71 € 150 6,80 €
40 9,84 € 77 849 € 114 7,70 €
41 9,78 € 78 8,46 € 115 7,68 €
42 9,73 € 79 844 € 116 7,66 €
43 9,69 € 80 842 € 117 7,64 €
44 9,64 € 81 8,39 € 118 7,62 €
45 9,59 € 82 8,36 € 119 7,59 €
46 9,55 € 83 834 € 120 7,57 €
47 9,51 € 84 8,32 € 121 7,55 €
48 9,46 € 85 8,29 € 122 7,53 €
49 942 € 86 8,27 € 123 7,51 €
50 9,38 € 87 8,25 € 124 749 €
51 9,34 € 88 823 € 125 747 €
52 9,29 € 89 8,20 € 126 745 €
53 9,25 € 90 8,18 € 127 742 €
54 9,22 € 91 8,16 € 128 740 €
55 9,18 € 92 8,14 € 129 7,38 €
56 9,14 € 93 8,12 € 130 7,35€

*Es gilt die kaufméannische Rundung.
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Die Zu- und Abschlage wurden ebenfalls auf Grundlage des Fortschreibungsfaktors an-
gepasst. Die neuen Werte sind Tab. 4 zu entnehmen.

Tab. 4: Ubersicht Fortschreibung der Zu- und Abschlage

} Koeffizient (Zu-
Modellvariable /Abschlag)

Baujahr 2002 bis 2009 + 0,53 €
Baujahr 2010 bis 2019 + 0,74 €
Baujahr 2020 bis 2023 + 1,85 €
Entfernung zu Stadtteil Altstadt hdchstens 1.000 Meter
e + 0,69 €
(fuBlaufig)
Entfernung zu Stadtteil Altstadt mindestens 2.000 Meter
. e -0,50 €

(fuBlaufig)
Altstadt + 047 €
Bockelsberg + 0,67 €
Kreideberg -0,33 €
Neu Hagen + 0,48 €
Schitzenplatz -0,57 €
Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Zweifamilienhaus oder Rei-

+ 0,52 €
henhaus
Mehrfamilienhaus mit mindestens 6 Geschossen - 043 €
Penthouse-Wohnung + 1,35 €
Handtuchheizkdrper im Badezimmer + 0,46 €
FuBbodenheizung im Badezimmer +0,53 €
Hochwertiger FuBbodenbelag in mind. der Halfte der Rdume
vorhanden (z.B. Parkettboden, Holzdielen, Marmor oder gleich- + 0,40 €
wertige Natursteine, Kork, Vinyl-/Designbdden)
Zweites WC (Gdste-WC) + 0,42 €
FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der Raume +0,71€
Garten zur alleinigen Nutzung +0,33 €
Zur Wohnung gehérende Garage bzw. Stellplatz vorhanden +043 €
Keine komplette Einbaukiiche (Herd, Spiile, Schrénke und Ktih!-

-045 €
schrank)
Kein Balkon/(Dach-)Terrasse/ Loggia (mit ausreichend Platz fiir 038 €
Tisch/Stihle) '
Weder Zentral- noch Etagenheizung -053 €
Kernsanierung seit 2002 durchgefiihrt +0,71€
Modernisierung der Elektroinstallation seit 1.1.2010, sofern

+0,32¢€

keine Kernsanierung durchgefihrt wurde
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Zuletzt erfolgte eine Anpassung der Spannengrenzen. Die Untergrenze der anwendbaren
Spanne liegt nach der Fortschreibung bei -1,21 €, die Obergrenze bei +1,23 €.

Dokumentation Mietspiegel Liineburg 2026 @




AL P

Institut fur Wohnen
Schlussbemerkungen und Stadtentwicklung

8 Schlussbemerkungen

Der Mietspiegel wurde vom Rat der Stadt Liineburg am 12.02.2026 als qualifizierter Miet-
spiegel anerkannt. Der Mietspiegel gilt ab dem 12. Februar 2026. Die Anerkennung als
qualifizierter Mietspiegel durch die nach Landesrecht zustédndige Behorde und/oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter ist neben der Einhaltung anerkannter
wissenschaftlicher Grundsatze bei der Erstellung des Mietspiegels nach § 558d Abs. 1
BGB eines der beiden Kriterien fiir einen qualifizierten Mietspiegel. Die Anerkennung des
qualifizierten Mietspiegels erfolgte sowohl durch die Interessenvertretungen von Mietern
und Vermietern als auch durch die nach Landesrecht zustandige Behorde. Folglich gilt
die Vermutungswirkung, dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen Grunds-
atzen entspricht (§ 558d Abs. 1 BGB). Nach aktueller Rechtslage ist der qualifizierte Miet-
spiegel nach § 558d Abs. 2 BGB zwei Jahre nach der Fortschreibung neu zu erstellen.

Der Mietspiegel wurde in Form einer Mietspiegelbroschire veroffentlicht, in der die Er-
gebnisse anschaulich in Tabellen dargestellt werden. Die Definition der Wohnwertmerk-
male ergibt sich aus den Fragestellungen in den Fragebdgen des Mietspiegels 2024. Die
Berechnungsschritte werden in der Broschure textlich erlautert und kénnen anhand eines
Anwendungsbeispiels nachvollzogen werden. Die Mietspiegelbroschiire kann als PDF-
Dokument auf der Internetseite der Stadt Lineburg heruntergeladen werden.

Zusatzlich zu der Broschire wurde ein Online-Rechner zur Verfligung gestellt, mit dem
die ortsuibliche Vergleichsmiete berechnet werden kann. Er ist ebenfalls auf der Home-
page der Stadt Lineburg zu finden.

Fur weitere Details, zum Beispiel zur Anwendung des Mietspiegels oder zum Regressi-
onsmodell der Neuerstellung wird auf die Dokumentation des Mietspiegels Liineburg
2024 verwiesen.
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Anlage

1. Fragebogen Mieterbefragung
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B Fragebogen zum qualifizierten Mietspiegel 2026 N
fiir Mieterinnen und Mieter der Hansestadt Liineburg

Der Fragebogen kann von jeder volljahrigen Person ausgeflillt werden, die zuverldssig Angaben zum Mietverhaltnis
und zur Wohnung treffen kann. Die Teilnahme an Mietspiegelbefragungen ist verpflichtend (Art. 238 § 2 des
Einflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuche). Bitte fiillen Sie den Fragebogen bis spédtestens

10. Oktober 2025 aus.

Sie kdnnen lhre Angaben auch online unter https://www.alp-institut.de/lg-m vornehmen.

lhr Zugangscode ist:

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,,— Ende” missen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden.
Ansonsten fiillen Sie den Fragebogen bitte bis zur letzten Frage aus. Egal ob Sie ein ,,— Ende” erreichen oder den
gesamten Fragebogen ausflllen, bitte senden Sie den Fragebogen in jedem Fall an uns zurlick. Nutzen Sie hierfur
den beigelegten Umschlag. Das Porto zahlen wir. Falls Sie bei einer Frage unsicher sind, lassen Sie die Frage leer

oder ziehen Sie evtl. auch lhren Vermieter zu Rate.

Der Stichtag der Befragung ist der 1. September 2025. Bitte beantworten Sie die Fragen so, wie es im September 2025

zutreffend ist.

Frage 0: Hat bereits ein anderes Mitglied in Ihrem Haushalt an der Befragung
teilgenommen?

O

Ja - Ende [J Nein - weiter

Frage A: Nutzt |hr Haushalt die Wohnung, in der Sie wohnen, als ...

[0 Mieter — weiter [ Eigenttimer — Ende

O

Untermieter — Ende

Frage B: Haben Sie lhre Wohnung nach dem 01.09.2019 angemietet?

Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.09.2019 verandert?
(Nettokaltmiete oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben-/Betriebskosten, ggf. inkl
Modernisierungsumlage, reine Betriebskostendnderungen sind hier nicht gemeint)

| Ja — Frage € [] Nein

Ja — weiter |:| Nein — Ende

Frage C: Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder
Freundschaftsverhaltnisses (etwa Hausmeistertdtigkeit) eine ermaligte oder keine
Miete?

Ja - Ende [ Nein - weiter

Frage D: Handelt es sich bei Inrer Wohnung noch um eine mit &ffentlichen Mitteln
geforderte bzw. mietpreisgebundene Wohnung?

(Erlduterung: Ihre Wohnung wurde mit éffentlichen Mitteln der Stadt, des Landes oder
des Bundes geférdert und hat demnach eine festgelegte Miete und unterliegt somit
einer Mietpreisbindung (Sozialwohnung, sonstige Férderwege einschlieBlich geforderter
Modernisierungsprogramme). Ist die Mietpreisbindung bereits ausgelaufen und wurde
danach die Miete verdndert, gilt die Wohnung nicht mehr als eine mit &ffentlichen
Mitteln geférderte Wohnung und die Frage ist mit ,Nein” zu beantworten).

O O

Ja - Ende [ Nein - weiter

Unbekannt — weiter

Frage E: Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes? (z. B. Pflegeheim,
.Betreutes Wohnen")

Ja—Ende [ Nein — weiter

Frage F: Ist fir die Wohnung eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag
vorgesehen? (Arbeitszimmer zdhlen nicht dazu)

Ja —Ende [J Nein - weiter

Frage G: Haben Sie die Wohnung mébliert oder teilmobliert gemietet?
(Gilt nicht fiir Einbauktiche und/oder Einbauschrénke)

Ja—Ende [ Nein — weiter

Frage H: Handelt es sich um ein Einzelzimmer, das Teil einer kompletten
Wohnung ist oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang?
(vom Treppenhaus, vom Hausflur, von auBen, z.B. WG-Einzelzimmer)

Ja — Ende [ Nein - weiter

Frage I: Haben Sie die Wohnung laut (Zeit-)Mietvertrag nur maximal ein Jahr
angemietet? (zum voriibergehenden Gebrauch)

Ja—Ende [ Nein — weiter

. Seite 1

bitte wenden




Frage 1: Wann hat das Mietverhaltnis begonnen?

Monat: Jahr:

Frage 2: Wie hoch ist die flir September 2025 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietdinderungserkldrung)

Ich bezahle insgesamt an den Vermieter (Gesamtbetrag):

(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung!) '

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:

a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, | . .. ..o,
Neben- / Betriebskosten, ggf. inkl Modernisierungsumlage): ’

b) Heiz- / Neben- / Betriebskosten (Monatliche Pauschale / Vorauszahlung): - ,

C) Garage / Ste||p|at22 ......................................................................................................................... ,

d) Andere Kosten / Zuschlage far: e

Frage 3: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal gedndert?
(ausgenommen sind reine Anderungen der Betriebskosten und/oder Heizkosten)

Monat; Jahr:

[0 Miete wurde seit dem Einzug nicht geandert

Frage 4: Wie groB ist die Wohnflache der gesamten Wohnung laut aktuellem Mietvertrag
bzw. aktueller Betriebskostenabrechnung?

Frage 5: Wie viele Zimmer hat die Wohnung? (Nicht dazu zihlen Kiiche, Flur, Bad,
WC und Abstellrdume) Zimmeranzahl:

Frage 6: Wann wurde die Wohnung fertig gestellt?

(bei spdter errichteten Wohnungen in bestehenden Gebduden - z. B. Dachgeschossausbau — Baujahr:
bitte das Jahr des Ausbaus angeben; ModernisierungsmalBhahmen wie z. B. neue Bdden oder

ein neues Bad beeinflussen nicht das Baujahr!)

Wenn Sie das Baujahr der Wohnung nicht genau bestimmen kénnen, in welche Baujahresklasse féllt die Wohnung?

[ Bis 1918 [] 1949-1960 [] 1978-1983 [] 1995-2001 [] 2010-2015 [] 2020-2023

|:| Unbekannt
[ 1919-1948 [ 1961-1977 [] 1984-1994 [] 2002-2009 [ 2016-2019 [] ab 2024

. i i ?
Frage 7: Befindet sich das WC in der Wohnung? ] Ja [ Nein

Frage 8: Gibt es in der Wohnung mindestens ein Badezimmer?

1 Ja [J Nein

Frage 9: Wenn wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben noch kontaktieren durfen, kdnnen Sie uns freiwillig Ihre Telefon-
nummer angeben. FUr die Erfassung lhrer Telefonnummer ist eine Einwilligung nach Art. 6 Abs. 1 lit. a DSGVO notwendig.

[ Ja, ich willige ein, dass meine Telefonnummer fiir Rickfragen und bis zum Erhebungsende gespeichert werden darf.

eTelefornummer: | | | [ [ | [ [ [ [ J ][ [ ][] ][]]

[ Nein, ich méchte keine Telefonnummer hinterlassen.

Vielen Dank fiir lhre Teilnahme!
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